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Startpromemoria for planlaggning av bostader
inom fastigheten Orjan 25 m fl. i stadsdelen
Solhem (100 bostader)

Forslag till beslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutar att planarbete paborjas.

Anette Scheibe Lorentzi

Stadsbyggnadsdirektor
Monika Joelsson  Louise Heimler
Avdelningschef Enhetschef

SAMMANFATTNING

Detaljplanens syfte dr att mojliggora flerbostadshus med cirka 100
smaldgenheter ldngs Spanga kyrkvég i Solhem. Bostdderna avses
upplétas som hyresritter. Bebyggelsen placeras mellan
flerbostadshusen vid Spanga centrum och villabebyggelse som
angransar till planomradet.

Omrédet ar sérskilt kulturhistoriskt vardefullt och bebyggelsen ska
genom sin skala och utformning méta den smaskaliga
villabebyggelsen pé ett ldmpligt sitt genom att bebyggelsens hojd
trappas ner fran flerbostadshusen mot villorna. Bebyggelsen ska
mota Spanga kyrkvig och anpassas till den planerade bebyggelsen
pa andra sidan gatan samt gatans forandrade dragning. Anpassning
och kvalitet ska uppnds for att varna omrédets karaktar.

Stockholms stad &r markigare till Orjan 24, 25, 26 och s:27 samt
Solhem 16:1, 19:15 och 19:16. Fastigheterna inom trakten Orjan
och del av fastigheterna inom trakten Solhem markanvisades av
exploateringsndmnden till Amasten Fastighets AB 2021-12-16.
Amasten Fastighets AB ir markigare till Orjan 23.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att stadsbyggnadsnamnden beslutar
att paborja planarbete.

UTLATANDE

Syfte
Detaljplanens syfte ar att mojliggora for flerbostadshus med cirka
100 bostdder upplatna som hyresritter i Spanga. Bebyggelsen ska
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mota Spanga kyrkvéig och genom sin skala anpassas till
flerbostadshusen 1 Spanga centrum och villabebyggelsen som
angransar till planomradet.

Bakgrund

Plandata

Planomradet ligger vid Spanga kyrkvég i Solhem och angrénsar till
villabebyggelse soder och dster om omradet. Nordvist om
planomradet kommer ny bebyggelse i fem till sju vaningar
uppforas. Spanga centrum ligger nordvast om omradet. Planomradet
omfattar en yta om cirka 3000 kvadratmeter.
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Pdgdende planer

] Planomrade
Startskede

/@88 Overklagande (valbart)

Karta som visar planomradets ldge och prelzmmara avgrdnsning samt pdgdende
detaljplaner i ndromrddet.

Pagaende detaljplaner i omradet

Detaljplan for Hedvig 7, dnr 2017-05974, pagér i Spanga centrum.
Syftet med planen ar att mojliggéra uppforande av ett
flerbostadshus med lokaler for centruméndamal i bottenviningarna
samt bevarande av en del av den befintliga bebyggelsen.
Detaljplanen godkindes i stadsbyggnadsndmnden 2020-12-10 och
ar overklagad.

Detaljplan for Virsta gard 23, dnr 2021-14764, pagar i anslutning
till Spanga centrum langs Sorgardsvégen. Detaljplanen innebar
planldggning av flerbostadshus med lokaler och kontor.
Detaljplanen &r infor samrad.

Gallande detaljplaner
Inom planomrédet géller f6ljande planer:
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Detaljplan for Stinsbacken-Spanstigen frdn 1996, dnr 94062, anger i
huvudsak lokalgata och park. Genomforandetiden har gatt ut.

Stadsplan for Spanga centrum fran 1970, dnr 6945, reglerar
bostadsdndamal i friliggande sméhus. Genomforandetiden har gétt
ut.

Detaljplan for Solhem 16:1 m.fl. (Spanga C Ost), dnr 2015-08656,
som anger bostadsdndamal i flerbostadshus. Detaljplanen fick laga
kraft 2021-03-17 och genomforandetiden &r 5 ar. Att denna plan
genomfors dr en utgangspunkt for aktuell detaljplan.

| |
lustration over forslag i géllande detaljplan for Solhem 16:1 m.fl. med Spdanga
kyrkvdigs nya strdckning. Ungefdrlig avgrinsning av planomrade for Orjan 25
m.fl. dr markerat med svart streckad linje. Bild: Niva Landskapsarkitektur.

Markagoforhallanden
Stockholms stad dr markigare till Orjan 24, 25, 26 och s:27 samt
Solhem 16:1, 19:15 och 19:16. SSM ir markigare till Orjan 23.

Relaterade beslut och styrande dokument

Riksintressen
Milarbanan som passerar strax norr om omradet &r utpekad som
riksintresse for kommunikationer. Ombyggnation for att mojliggora
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en kapacitetsokning for banan pagér och dven denna utbyggnad
ingdr 1 riksintresset.

Omradet ligger inom hinderbegriansat omradet for flygtrafiken
kopplat till riksintresset for Bromma flygplats.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen pekar ut fyra mél for stadsbyggandet: en viixande
stad, en sammanhéngande stad, god offentlig miljo och en
klimatsmart och talig stad. For planering och genomforande anges
en utbyggnadsstrategi som ska vara ett verktyg for hur staden
prioriterar sina insatser for att mota bostadsbehov och styra
stadsutvecklingen mot stadens vision.

Spénga centrum dr utpekat som ett centrum for flera stadsdelar och
Solhem ligger inom stadsutvecklingsomrade — komplettering och
beddms som helhet ha stora mdjligheter till stadsutveckling.
Planomradet angrinsar till Spanga centrum och ldnkar samman
centrumbebyggelsen med villabebyggelsen och bidrar till
utbyggnadsstrategin en vixande stad. Bromstensvédgen och
Spéngavigen bedoms pd langre sikt kunna omvandlas till urbant
strak och kompletteras med ny bebyggelse och detaljplanen ligger i
linje med denna utveckling.

Stockholms byggnadsordning

I vdgledningen for hur utveckling kan ske i omrddet anges att nya
byggnader kan inordnas 1 befintlig struktur utifran en samtida
tolkning av platsens forutséttningar samt att
kompletteringsbebyggelse ska utformas med hinsyn till ndrliggande
bebyggelse och dess karaktér. Lokala centrum och centrala strdk
kan utvecklas och stirkas genom kompletteringsbebyggelse dér
detta dr mdjligt. Kompletteringsbebyggelse i anslutning till
villabebyggelse ska utvecklas utifran ett helhetsperspektiv och ska
ske med utgdngspunkt ur gatornas och husens anpassning till
terrdngen samt mangfalden av hustyper i varierande skala och fran
olika tidsepoker.

Varsam utveckling av smahus- och villaomraden

En utveckling med flerbostadshus i anslutning till villabebyggelsen
stéller stora krav pa varsamhet for att bibehalla den
sammanhéllande grona karaktéren och minimera hirdgjorda ytor for
exempelvis parkering. Detaljplanen foljer den struktur som syns i
Stockholms villastdder med en tétare bebyggelse med
flerbostadshus och lokaler for bland annat butiker och verkstiader
ndrmast jarnvigsstationerna och ldngs huvudgatorna.
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Kommunala beslut i 6vrigt

Exploateringsnimnden fattade beslut om att markanvisa Orjan 24,
Orjan 25, Orjan 26, del av Solhem 16:1, del av Solhem 19:15 och
del av Solhem 19:16 i Solhem till Amasten Fastighets AB den 16

december 2021.

Nuvarande forhallanden

Markanvandning

Huvuddelen av markanvéndningen i dag dr kvartersmark for en-
eller tvdbostadshus. Tre av de fyra tomterna &r obebyggda och en ar
bebyggd med ett enbostadshus. En del av planomradet dr parkmark.

Stadsbild och karaktar

I Spanga centrum finns huvudsakligen dldre och nyare lamellhus i
fyra vaningar. Det finns d4ven nagra hdgre punkthus i omrédet. Puts
ar det dominerande fasadmaterialet och tegel det dominerande
takmaterialet. Bebyggelse i Spanga centrum ligger 14glént och
atskiljs fran villabebyggelsen av en vidg. Gatumiljéerna &r
smaskaliga och det finns stor variation i hur husen forhaller sig till
gatan vad géller forgdrdmark, byggnadernas vinkel 1 forhallande till
gatan och entréers placering och utformning. Solhems
villabebyggelse karaktériseras av fritt liggande hus 1
tradgardslandskap, placerade med respektavstand fran tomtgréins.
De flesta villorna i Solhem har en fasad 1 trd men dven tegel och
puts forekommer. Fasadkulorer 1 vitt, falur6tt och gult &r vanligt
forekommande.

- Sothem villasamhille

Flygbild 6ver Spdnga centrum och omkringliggande villabebyggelse. Byggnaden
inom fastigheterna Solhem 20:2 och Solhem 20:3 har rivits sedan fotot togs.
Solhems villasamhdlle dr markerat med vit streckad linje.
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Kulturmiljo

Planomradet ingar i Solhems villasamhélle som beskrivs som ett
kulturhistoriskt vardefullt omradde av Stadsmuseet. Byggnaderna ar
inte individuellt klassade men ingar i ett sammanhang, Solhem

villastad, som innehar ett hogt kulturhistoriskt vérde.
Trafik och kollektivtrafik

Nérmaste pendeltdgstation dr Spanga station som ligger inom 300
meter fran planomradet. Till tdgstationen hor en bussterminal med
manga lokala och regionala busslinjer. Spanga ar vil forsorjt med
kollektivtrafik och pendlingstiden till Stockholm city ar cirka 13
minuter.

Bromstensvigen ir ett utpekat pendlingstrak i cykelvignitet. Oster
om Spangaviadukten finns separat cykelbana och vaster om
Spéngaviadukten gér cykeltrafiken i blandtrafik. Trafikkontoret har
planer pa att anordna en separat cykelbana ldngs hela
Bromstensvédgen. Planomréadet gér att na bade till fots och med
cykel.

Planomradet gar att nd med bil fran Spanga kyrkvig och
Stinsbacken. Trafikfloden per dygn pé Spanga kyrkvég och
Stinsbacken uppmits till 13 600 respektive 200. P4 Bromstensviagen
uppmidts trafikflodet till 19 000.

Miljo

I en naturvérdesinventering fran 2015 har delar av omrédet bedomts
ha visst naturvirde. Adelldvtrid har identifierats i utkanten av
planomradet.

Planomradet ingar i Béllstadns tekniska avrinningsomréade.
Billstaan har dalig ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. Miljokvalitetsnormer som ska uppnés for
ytvattenforekomsten dr mattlig ekologisk status till 2027 och god
kemisk ytvattenstatus.

Stoérningar och risker

Planomradet ligger 1 utkanten av det omrade som paverkas av
Billstadns berdknade hogsta flode. Stadens hydrologiska
modellering for Béllstadn visar pa en mindre risk for paverkan vid
skyfall. Ett skyfallsstrak passerar ldngs Spanga kyrkvég. Inom
fastigheten pa andra sidan Spanga kyrkvég riskerar vatten att
ansamlas vid skyfall vilket hanteras inom ramen for detaljplan for
Solhem 16:1 m.fl.

Planomradet utsitts for hoga trafikbullernivaer fran Bromstens-
vagen, Spanga kyrkvéig och Mélarbanan. Planomradet utsétts for
buller fran tva hall. Ljudnivin vid ndrmsta planerad byggnad ar 60-
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70 dBA ekvivalent ljudniva pa tva meters hojd enligt stadens
bullerkarta. Spanga kyrkvég gar i en backe langs planomradets
vastra grans. Bussar som bromsar och accelererar har utsatter
planomradet f6r h6ga ljudnivaer. Bussar ger vanligtvis ocksa
upphov till lagfrekvent buller.

Det finns risk for att trafiken 1 omradet kan utsétta de planerade
byggnaderna for vibrationsstorningar. Da planomradet ligger néra
jarnvag finns det dven risk for att Mélarbanan orsakar
vibrationsstorningar eller stomljud.

Mailarbanan ar en transportled for farligt gods och planomradet
ligger drygt 50 meter frin sparomradet. Aven pa Bromstensvigen
gar en mindre méngd trafik med farligt gods.

Planforslaget

Foérslag som ligger till grund foér detaljplanen

Forslaget, som inkommit fran byggaktoren, innebar en
lamellbyggnad i souterrdng med entré mot Spanga kyrkvag.
Parkering 16ses 1 underjordiskt garage. Forslaget innebar byggnation
av smaldgenheter. Bostdderna avses upplatas som hyresratter.

// Qbe""///\\ P
of St 0

Gréins fér planomride
Spanga C st

Fastighetsgrans

Forslag till princip for placermg av ny bebyggelse som dr zllustrerad i gult.
Hllustration.: Brunnberg & Forshed.
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Nockhdjd byggaktdrens forslag

wﬁmer lamplig att préva

| ] —i|  Markniva narliggande villa

Spanga C Ost kv Orjan

Sektion A. Forslag till princip for volymhantering av ny bebyggelse som dr
illustrerad i gult. Férslaget som stadsbyggnadskontoret bedomer ldmpligt att
prova innebdr en byggnad souterrdng med fem vaningar mot gata. lllustration:
stadsbyggnadskontoret (baserad pa sektion av Brunnberg & Forshed).

Stadsbyggnadskontoret bedomer det lampligt att i en planprocess
prova ett forslag med byggnader i fem véningar mot gata och med
en souterrdngvaning. Volym och hantering av métet med
omkringliggande bebyggelse hanteras vidare i det fortsatta arbetet.

Arkitektonisk idé

Forslaget bygger vidare pa strukturen for planerat bostadskvarter
nordvést om Spénga kyrkvég och har moéjlighet att ytterligare stérka
upp gatan genom att mota den med fasader och entréer.

Omradet &r sérskilt kulturhistoriskt vardefullt och stor hdnsyn ska
tas till de vardebédrande egenskaperna. Den tillkommande
bebyggelsens skala ska utformas for att brygga 6ver fran den mer
stadslika karaktiren inom Spanga centrum till den smaskaliga
villabebyggelsen. Bebyggelsens hojd ska trappa ner fran
flerbostadshusen mot villorna och anpassning ska ske efter
topografin. Anpassning och kvalitet ska uppnas for att virna den
befintliga karaktdren pa platsen. Omradets grona karaktir ska
varnas.

Planforslagets konsekvenser

Bostadsforsorjning

Detaljplanen bidrar till bostadsmélen genom tillskapande av cirka
100 smalédgenheter. Goda boendemiljoer skapas genom att anpassa
skalan till omkringliggande bebyggelse och skapa en gron
bostadsgard. Nérheten till Spanga centrum och Spanga station &r en
kvalitet for de boende.

En socialt sammanhallen stad
I omradet domineras bostadsbestandet av bostadsrétter och
dganderitter. En blandning av upplatelseformer med fler hyresrétter
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ar ddrmed ett positivt tillskott. Forslaget mojliggdr bostéder 1
ndrheten av service, arbetsplatser och kollektivtrafik.

Projektet kan bidra till att skapa en mer sammanhallen stad da
platsen ligger invid tva utpekade urbana strak. I en kommande
planprocess ar det viktigt att studera hur den tillkommande
bebyggelsen moter upp gatorna och hur den kan bidra till att stirka
dessa gator som stadsgator.

Trygghet
Projektet kan bidra till ett tryggare gaturum genom att tillskapa

bebyggelse med entréer mot gatan pa bada sidor av Spanga
kyrkvig.

Jamstaélldhet

Forslaget innebér byggnation av sméldgenheter upplatna som
hyresrétter vilket ar ett viktigt tillskott for personer med begransad
ekonomi som inte har mojlighet att dga en bostad eller hyra ett
storre boende.

Kulturmiljo i en vaxande stad

Forslaget paverkar det sdrskilt kulturhistoriskt virdefulla omradet
genom dndrad typologi inom villasamhéllet. I omridet finns i dag
gronskande tomter och parkmark, som buffert mot gator och
flerbostadshus. Forslaget innebir att denna kvalitet paverkas.
Genom att anpassa utformning, skala och gestaltning till
intilliggande bebyggelse och virna smaskaligheten och gronskan
kan kulturmiljons virden tas till vara.

Arkitektur och gestaltning

Genom arkitektur och gestaltning ska forslaget bidra till att skapa en
bra 6vergdng mellan flerhusbebyggelsen och villabebyggelsen.
Forslaget kan pa sa vis inordnas vl 1 bebyggelsestrukturen. Genom
att mota Spanga kyrkvig med bebyggelse forstirks den stadslika
karaktéren 1 Spanga centrum.

Trafik och mobilitet

Forslaget ska anpassas efter den planerade omdaningen av Spanga
kyrkvédg som innebdr att gatan rétas ut och fir separerande gang-
och cykelbanor. Den smala lokalgatan Stinsbacken som ansluter
fran Solhem villastad i Ost stidngs av for genomfartstrafik. I slutet av
Stinsbacken planeras en vandplan. Utformningen av Stinsbacken
vid tillskapande av bostidder mot Bromstensvigen ska studeras.

Gron och vattennara stad

Detaljplanen ska hantera dagvatten och under planprocessen ska det
studeras hur forslaget kan bidra till nyttjandet av ekosystemtjénster.
Hur naturvidrden och biologisk mangfald paverkas ska studeras. En
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beddmning om planomradet kan utgdra ett potentiellt habitat for
groddjur ska goras utifran befintlig naturvardesinventering.
Planforslaget innebér att hardgjorda ytor dkar 1 jimforelse med
dagens situation. Manniskors tillgéng till grona miljoer paverkas
inte 1 storre utstrackning d4 omréadet i forsta hand ar kvartersmark.

Klimat, miljo, halsa och sakerhet

Forslaget ska inte paverka mojligheten att uppné
miljokvalitetsnormen for god ekologisk status och god kemisk
ytvattenstatus for vattenforekomsten Béllstaan. Detaljplanen ska
hantera 6versvidmningsrisker till foljd av skyfall.

Bostider ska utformas for att hantera hoga bullervirden, stomljud,
vibrationer och risk avseende farligt gods.

Planforslaget innebér att andelen hirdgjorda ytor i omréadet okar,
vilket riskerar att 6ka temperaturerna i omradet.
Temperaturreglerande dtgirder behdver darfor beaktas i
framtagandet av detaljplanen.

Planprocess

Process

Planarbetet avses att bedrivas med standardforfarande. Nésta
tillfalle som drendet ska redovisas for stadsbyggnadsndmnden blir
vid redovisning infor nytt stdllningstagande efter plansamradet.

Undersokning av betydande miljopaverkan
Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses i
6 kap. miljobalken att en miljobeddmning behdver goras. Underlag
till undersokningen om betydande miljopaverkan har inhdmtats frén
kulturforvaltningen, miljoforvaltningen och Storstockholms
brandforsvar.

Tidplan

Under forutsittning att erforderligt underlag for detaljplanens
framtagande levereras enligt uppsatt projekttidplan, samt att det
under planprocessen inte tillkommer nya omstandigheter som inte
kunnat forutses, bedoms foljande tidplan kunna realiseras:

Start-PM maj 2022
Samrad maj 2023
Granskning februari 2024
Antagande SBN maj 2024
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Planavtal
Planavtal har tecknats med byggaktoren for att ticka kontorets
kostnader i samband med upprittande av detaljplanen.

STADSBYGGNADSKONTORETS SAMMANVAGDA
STALLNINGSTAGANDE

Kontoret ser positivt pa tillskapandet av fler hyresritter i ett centralt
och kollektivtrafikndra ldge 1 anslutning till Spidnga centrum.
Marken dr en obebyggd yta inom den sammanhéllna bebyggelsen
och genom omdragning av Spanga kyrkvig skapas forutsittningar
for angoring till omradet. Planforslaget &r ett viktigt bidrag for att
uppfylla Stockholms bostadsmaél.

Bebyggelsen ska mota Spinga kyrkvég och bidra till ett tryggare
gaturum. En placering av ett flerbostadshus i direkt anslutning till
villatomterna innebdr att platsens karaktér fordndras 1 linje med
oversiktsplanens intentioner for Spanga centrum. Den tillkommande
bebyggelsen ska i enlighet med byggnadsordningen och varsam
strategi for smahus- och villaomraden utformas for att brygga over
fran den mer stadslika karaktéren inom Spdnga centrum till den
smaskaliga villabebyggelsen. Genom arkitektur och gestaltning ska
forslaget bidra till att skapa en bra 6vergang mellan
flerhusbebyggelsen och villabebyggelsen. Forslaget kan pa sé vis
inordnas vil 1 bebyggelsestrukturen. Genom marknivaskillnader
mellan Spanga kyrkvig och villorna sydost om planomréadet, finns
forutsittningar till en byggnad i souterrdng. Kulturmiljons vérden
tas till vara genom att skala och gestaltning varnar omradets
smaskalighet och gronska.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att planarbete pabdrjas.

SLUT
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